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Capitulo 1 ANTECEDENTES

Promotor del expediente: MADI S.A.

Redactor del Expediente: Bernardo Pozuelo Muiioz.

Caracteristicas del Sector: Es Sector SUPL-R en Régimen Transitorio tiene
una superficie que, por reciente mediacion, es de 123.747 m? frente los 121.800 m?

que indica el P.G.0.U. de Vélez-Malaga.

La urbanizacion ejecutada responde al Proyecto de Urbanizacion aprobado
Definitivamente, igual que su Proyecto de Compensacion, en base al que fueron

cedidas al Ayuntamiento las diferentes parcelas especificadas en el mismo.

En la actualidad y debido al abandono de varios afios, la urbanizacién se
encuentra deteriorada e igualmente sin ejecutar sus accesos desde la C.N.-340. Para
la redaccion de los Proyectos de Accesos, conexiones externas de Infraestructura y

reposicién de los elementos deteriorados de la urbanizaciéon interna se ha

contratado con la consultora 1.C.S. los correspondientes Proyectos, de los que en el

S ECRETARIO GRAL.
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En los siguientes Capitulos se definen todas la Determinaciones Urbanisticas

del Sector adaptado al P.G.0O.U. asi como sus respectivas justificaciones.

Digamos también que es intencion del actual propietario (la Sociedad MADI
S.A.) llevar a cabo una edificacién de Hotel de 4 estrellas para lo cual se acogera a
la normativa del propio P.G.O.U. de Vélez-Malaga que regula el uso hotelero en
parcelas residenciales de distinta tipologfa; y ello por no ser posible su asignacion
directa ya que la ficha del P.G.O.U. que define el Sector SUP-L-4 no recoge dicha

Ordenanza Hotelera.

DILIGENCIA: Para hacer consiar que
ef presente documento ha sido agrobado
INICIALMENTE con esta fecha.

.....

DILIGEMCIA: Para hacer constar que
preseits devuinento ha sido aprobado
EFINTTIVAMENTE con esta fecha.,

Vilaz-Métaga, = 7 HIM ?00)1‘

~. EL SECRETARIO GRAL,
s Bb,

Pag 4



DILIGENCIA: Para hacer consiar ue

el presente documenta ha sido

aprobado

]“J]r]nLMfMTi con ceta fecha.

Véler-Milaga, ¢ 3 JUN 2003
/_,, COPAT {.L EL SECRETARIO GRAL.,

(WSRO,
% PR

Capitulo 2

El P.G.U.O. de Vélez- Malaga establece para este Sector el Régimen
Transitorio, es decir, debe de tramitar un Expediente de ADAPTACION del que en
su dia fue aprobado como Plan Parcial de Ordenacién a las determinaciones del

vigente Plan General de Vélez-Malaga.

Dichas determinaciones estan definidas en dos documentos: por una lado la
FICHA DE PLANEAMIENTO del Sector Codigo SUPL-4 (RT) y por otro el Plan
de Ordenacién que le afecta. Ambos documentos se incluyen en el presente

Expediente de Adaptacion.

Al mismo tiempo se han de cumplir las condiciones impuestas por toda la
Normativa del Plan General en cuanto a RESERVAS, USOS Y
APROVECHAMIENTOS asi como ORDENANZAS que expresa la citada Ficha

Urbanistica.

Finalmente diremos que simultineamente debera cumplir todo lo establecido

por la Ley del Suelo y su Reglamento de Planeamiento y C Gestlon Urbams‘uca
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Capitulo 3 | S RDENACION PROPUESTA

o

Apartado A DELIMITACION EXACTA DEL SECTOR

Se ha procedido a un levantamiento topografico muy riguroso de la realidad

existente y se han observado ligeras diferencias con respecto a lo inicialmente
definido en el Proyecto de Urbanizacién, motivado muy justificadamente por la
complicada y accidentada topografia y la existencia de taludes muy pronunciados

en el limite Sur.

La delimitacion que se presenta excluye los taludes de la C.N.-340, parte de
los cuales, en pequefias porciones, se incluian erréneamente en el primitivo P.P.O..

El resto de los linderos si coinciden con dicho Plan Parcial en lineas generales. Si

bien una vez comprobada la superficie incluida nos da una superficie de 123.747

.....

m?, ligeramente superior a los 121.800 m? que define la Ficha Urbanistica o a los
121.726 m? del propio Plan Parcial; debido a la mayor rigurosidad y precision de la
técnica topografica actual. El plano topogréafico que se aporta ha sido realizado por

la Consultora I.C.S. y define curvas de nivel cada 50 cms. de altitud.
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de 36.695 m? de Techo Construible para los 121.800 m? del Sector., es decir 20

Viv./Ha y 0,30 m*m? de edificabilidad.

Aplicando dichos parametros a la superficie Real de Sector nos da unos

resultados de partida que son:

Suptriicie del Sector; v eiiueimie 123.747 m2.~
N° de viviendas (20 Viv./Ha.):............ 247 viviendas.
Techo méximo (0,30 m*m?):.......... 37.124 m? techo. ~

Techo medio por vivienda: ........................ 150,3 m2,

......

-----
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De esta forma resulta:

N° Total de viviendas previstas por el P.G.0.U.:..247 viv.
10% correspondiente al Ayuntamiento................... 25 viv.

Resto viviendas Propiedad: ... 222 viv.

Estima la Propiedad del Sector que su techo construible (90% de 37.124 =
33.411 m?) aplicado a las 222 viviendas resulta una media de 150 m? por vivienda
que es una cantidad excesiva. Es por ello que se propone un reparto no homogéneo

de la ratio m*/viv. aplicado a las diferentes parcelas (ver cuadro de repartos).
El incremento del N° de viviendas de las que le corresponde al Promotor

supone, como veremos en el siguiente Apartado, el incremento de las cesiones para

Areas Libres y Equipamiento Piiblico.

Apartado C CESIONES PUBLICAS: VIARIO. .AREAS [LBRES Y

€l presente documento by sida aprobado
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a la superficie Real del Sector, también se han de reajustar ﬁro;f)orcionalmente las
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Suelo para Equipamiento en lugar de los 7.090 m?. \ M

En cuanto al viario, también de Cesién Publica, se ha comprobado
(superficiando la realidad) que se ha incrementado pasando de 22.470 m? que

indica la Ficha Urbanistica a 23.105 m2.

Definimos a continuacién, las determinaciones exactas de cada una de las

tres zonas de Cesion Publica.

A) RED VIARIA.

Teniendo en cuanta la posibilidad de implementar un hotel en la parcela A-1
de establece una rotonda de 35 m. de didmetro (necesaria para giro de autobuses)
en la zona mas idénea para el futuro acceso. Igualmente se amplia el giro del vial 1

que accede a dicha rotonda.

Para conseguir una parcela de dimensiones suficientes para poder ubicar un
hotel de un minimo de habitaciones que lo Justifique; se unen las antiguas parcelas
E-2 y C-3 creando una tnica parcela de 11.756 m?. Ello supone la eliminacién de

un tramo de 45 m. del vial N° 6; es decir 360 m? (45x8) que sei compensa, con la_

T IER AT . !‘.'I'af,[;qu\gt_-
L -‘r_lul sCnte ljl]p“r.l‘ll_.ljl.‘ I sido aprobado
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Se explica en este apartado la cuestion ﬁi-,,p lﬁ Blg agd hofelero, aunque en el
actual Expediente de Adaptacion no se especifique dicho uso, para justificar la
propuesta de la rotonda y la eliminacién parcial del vial N° 6, manteniendo el

equilibrio de dicha sustitucion.

Los accesos (los 2 previstos por el P.P.O. y el propio P.G.0.U.) se han o
establecido de forma que resulten coherentes con el trafico de la C.N.-340. La
propuesta (plantada por la Consultora 1.C.S.) establece una rotonda en el acceso de
poniente y una “raqueta” de acceso en el actual de levante, sin que ninguna de ellas

invada la linea Maritimo Terrestre.

B) AREAS LIBRES.

Como se decia en el apartado A del Capitulo 3 de este Expediente de

Adaptacion, se han excluido de la delimitacién del Sector las zonas Libres

(pequefias porciones) que estaban ubicadas en los taludes de la carretera N.-340.

Con independencia de ello se mantiene la forma y la superficie del sistema

de Areas Libres que indica el P.G.O.U. recogiendo las establecidas por el Plan

T
DIIGENCIA: s hacar constar que
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Se han introducido unas ligeras y justificadas variaciones de linderos que
son: junto a la parcela B-2, para que dicha parcela tenga 18 m. de anchura en lugar
de los 15 m. del Plan Parcial, ya que dicha anchura de 15 m. resulta inadecuada
teniendo en cuenta la separacién de la edificacion a linderos de Vial y Zonas
Verdes. Se amplia el ancho de algunas franjas de Zonas Libres contempladas en el
Plan Parcial por entender que no llegan al miso razonable y reglamentario de los 12

m.
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C) EQUIPAMIENTOS.

La Ficha Urbanistica del Plan General exige uan dotacién minima de 7.090

m? para Equipamientos ligeramente superior a los 7.058 ;;;g%!,qg\q.rc ontemplaba el

eT conslar que

el presente dociine ll1=|tl.lL!U aprobudo
i
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Dicha superficie se divide en 3 parcelas:

it

- LaE-1 en el entorno de la Torre Alminar inc.h;ida en el Sector

- La E-2 con una superficie de 3.625 m? situada en el centro de la

urbanizacion.

- LaE-3 con 2.153 m? de superficie situada al extremo Este de la misma

y con una fuerte pendiente.

En el Expediente de Adaptacion presente, la superficie total destinada a

Equipamiento Puablico es de 7.599 m2,

Se modifica en parte la ubicacion de las parcelas dedicadas a Equipamiento

pos las siguientes justificaciones:

La parcela E-1 con 1.200 m? (ha perdido 100 m? motivado por el
incremento antes definido de la parcela B-2. Se mantiene dicha ubicacion cerca de
la Torre Alminara (a 40 m. de ella) pues podria tener un interesante uso cultural

vinculado al interés histérico de estas Torres o bienmt[lp__l\lj?;?\ en ‘Qo,n?e‘sié{!l} -
MLMGENCEAL Pard hacer constar que
¢! pressnre documento ha sido aprobado

Administrativa para restaurante panoramico etc.., DEFINITIVAMENTE con esta fechia.
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Se agrupan las parcelas E-2 y E-3 I :g nominada E-2 con una
superficie de 6.399 m? situada en un ter}%’r’fﬁe similares caracteristicas
topograficas pero con la ventaja de ser una parcela unitaria, lo que permite una
mejor cualificacién para los usos que el Ayuntamiento decida destinarle. Se ha
situado junto a la parcela del 10% de Aprovechamiento también de cesién publica;
lo que posibilita el desarrollo integral de ambas en un posible proyecto futuro de

indole turistico-cultural.

Apartado D EL 10% DE APROVECHAMIENTO MUNICIPAL,

En el Plan Parcial original, considerando que el techo edificable era de
36.505 m? y el Suelo Residencial de 60.472 m? Ia suma de las parcelas de Cesién
para dicho 10% era de 6.047 m? de Suelo y de 3.650 m? de techo. El N° de

viviendas correspondiente seria 10% S/243 = 24 unidades.
Este aprovechamiento estaba representado en 3 parcelas:

- A-4 de 3.682 m? de Suelo. 1.288 m? de Techo y 7 viviendas.
- B-6 de 1.080 m? de Suelo. 1.080 m? de Techo y 9 viviendas.

viviendas.
Para hacer constar que

- C-5 Parcial de 1.285 m? de Suelo. 1.282 m? de Techo y 8

el Icumento ha sido aprobado
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En el presente Expediente de Adaptacién se agrupa el aprovechamiento de

cesién municipal en 1 sola parcela lo que supone ventajas como las de poder contar

con una piscina, o si se desea sacarla a subasta piiblica, presentar un lote de mejor

calidad comercial, etc...

Esta parcela, denominada B-10, de Cesién al Ayuntamiento tiene una

superficie de 6.021,20 m? (ligeramente superior al 10% del Suelo Residencial), un

techo edificable de 3.712,40 m? (el 10% del Total) y un niimero de viviendas de 25

unidades.
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, CUADRO RESUMEN DE LA : GAY “
Capitulo4 | ORDENACION PROPUESTA | |, /‘7’\}! ;
‘. ‘9\9 : ,'i\*
DETERMINACIONES DEL P.G.0.U.% || 19 Hov. 2””3]
TIPO DE SUELO M? SUELO MTESHASADO !
RESIDENCIAL 61.838 m* 37.124 m* "
EQUIPAMIENTO 7.203 m? SEGUN P.G.O.U.
AREAS LIBRES 2283w 000 | esseassg
VIARIO 22.469 m?
TOTAL 123.747 m? 37.124 m? RESIDENCIAL

NUMERO DE VIVIENDAS: 247

ORDENACION PROPUESTA

TIPO DE SUELO M2 SUELO M? TECHO
RESIDENCIAL 59.877 m? 37.124 m?
EQUIPAMIENTO 7.599 m? SEGUN P.G.0O.U.
AREAS LIBRES B272Tm2 | 000 s

VIARIO 23550m? | 0 e

TOTAL 123.747 m? 37.124 m? RESIDENCIAL

NUMERO DE VIVIENDAS: 247

DETERMINACIONES DE LAS PARCELAS RESIDENCIALES

Pag 16

iNDICE
REFERENCIA| SUELO TECHO | isicabilidad| VIVIENDAS | ORDENANZA
B-1 1.660,00 946,59| 0,5702 8 UAD-1
B-2 1.451,00 827,41 0,5702 7 UAD-1
B-3 4.525,00 2.580,32| 0,5702 21 UAD-1
B-4 4.072,00 2.322,00| 0,5702 19 UAD-1
B-5 7.914,00 4.512,84 0,5702 37 UAD-1
B-6 3.467,00 1.977,01 0,5702 16 UAD-1
£ 3 B-7 13.317,00 10.294,94 0,7731 35 UAD-1
tE3, B-8 5.296,00 3.019,97| 0,5702 20 7 UAD-1
o B-9 5.987,00 3.414,00] 0,5702 33 - UAD-
B-10(*) 6.021,20 3.712,40| 0,6166 25 UAD-1
B-11 912,80 520,51 0,5702 4 UAD-1
B-12° 1.651,00 941,46 0,5702 6 UAD-1
B-13 3.603,00 2.054,56 0,5702 18 piicebAR-Yvis hacer consiar cie
SUMAS 59.877,00 37.124,00 0,6200 247 o jliesente documentofha sido .':pl'l)h;|.||u
LIEPINTIIVANENTE con esta fecha.
e l4 . = 7

IUN 2004
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LAS INFRAESTRUCTU

Capitulo 5 DEL SECTOR

Si bien el Sector SUP-L-4 tiene ejecutada su urbanizacion en la mayor parte,
el paso del tiempo ha dafiado algunos componentes de la misma. Ello con
independencia de no tener ejecutados los accesos a la misma ni tener ejecutados las
conexiones de agua y saneamiento. Por ello desglosamos a continuacién estos 2

aspectos y como se tiene prevista se implementacion.

A) CONEXIONES EXTERNAS.

Desde la C.N.-340, que discurre al Sur de todo el Sector se tienen previstas
dos conexiones viarias. Una en la esquina Suroeste en forma de rotonda de amplio
diametro que sigue la pauta de todas las que se estan ejecutando en esta misma  ......

carretera y cuyo disefio y ubicacion exacta se encuentra en los planos del presente

.....

Proyecto de Adaptacion. Otra en forma de “raqueta®, ya que no es viable la

implantacion de otra rotonda por la proximidad de los taludes a la carretera; y que

se situa en el acceso al Sureste del Sector y que entronca con, d1cha carretera con
IA: Para hacer cor nstar que
l preseits documento hi sido ||‘Jrn|\"|;,

sus correspondientes carriles de aceleracién y desaceleracion. PEFINITIVAMENTE con est fecha.

‘.'.j.‘\-.'-.".:'-I"..:':l_ = 7 ‘”JN ?UU
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El saneamiento integral de este tramo de la costz? T M"'.-de Q%lez—Mélaga,
\\
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solucion posible al saneamiento, que ademéas hemos contrastado con los técnicos

del Ayuntamiento, es establecer un sistema de depuracion que en el futuro se

eliminaria cuando se realizara la conexion al saneamiento integral.

Ante nuestra imposibilidad de encontrar una posicién adecuada para ubicar
la depuradora hemos comentado el tema con los técnicos municipales. Debemos
tener la esperanza de que la construccion no sea necesaria porque antes de que la
primera vivienda solicite la licencia de primera ocupacién el saneamiento integral
debe estar construido. En consecuencia la implantacién propuesta debe tener un
caracter “burocratico” y en ese sentido es mejor junto al acceso occidental dado que
la carretera desciende del lado este hacia el este y se puede proponer un colector en

la margen norte de la carretera que recoja en ese sentido todos los vertidos.

Tras comprobar las circunstancias anteriores habra que proyectar quizas una
tuberia complementaria y por supuesto un depésito de regulacién. Después de
realizarse la urbanizacion sobre la que informamos se ha construido la tuberia de
distribucion de agua de la margen izquierda del rio Guaro que llega actualmente
hasta el rio Torrox. En dicha tuberfa hay que conectar para realizar el

abastecimiento de agua al sector,. Existirian dos posibilidades, hacerloa. través, de

VAMENTE con

%

L
¢ . o .)‘
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SUP-L3, situado al norte del sector del que informamos, o a través de la margen del
rio Lagos y a la margen norte de la carretera.

La edificacion se implantard a unas cotas bastante uniformes, podemos
estimar de forma aproximada que entre la 40 y la 50 se implantaran sus plantas
bajas. El depésito tendria como cota razonable de implantacién la 70. en ningin
punto del sector encontramos esa altura con lo que si no se quiere abastecer la casi

totalidad del sector en grupos de presiéon su emplazamiento deberia ser exterior.

Desconocemos si es posible llegar a un acuerdo con los propietarios del
sector situado al norte para pasar por sus terrenos tuberia de llenado y adquirir un
terreno para implantar el deposito. Esa seria la solucion técnicamente mas acertada,
pero en prevision de que no sea posible proponemos una implantacion del depésito
en el lugar que nos parece mas conveniente y un llenado a través de la segunda

opcion que hemos barajado. DILIGENCIA it a

el presente « B uprobado
NUCIALMENTE con ceta fecha.

2.3 JUN 2008
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EAARIO GRAL,

B) DEFICIT DE URBANIZACION,

Se ha procedido a un estudio detallado d;\IB“s ﬁ'e;terioros producidos en la
urbanizacion interna que en su dia fue ejecutada con un buen nivel de calidad y que
por tanto en lineas generales ha resistido muy bien el paso de estos afios. Este
estudio, realizado por la Consultora I.C.S., define con toda exactitud en cada uno de
los capitulos de la Urbanizacion las reparaciones y reposiciones precisas y que
seran relacionadas y valoradas en el Proyecto de Reurbanizacion que se define en el

Capitulo 6 de este Expediente de Adaptacion.

DILIGENCIA: Para hacer constar que
el presente documento ha sido aprobado
DEFINITIVAMENTE con esta fecha.
e-Midlaga, = T J UN 200}1‘
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GESTION Y DESARROLLO

Capitulo 6 DEL SECTOR

DILIGENCIA: Tara hacer conatar e
¢l presentz docwmento ha sido aprooudo
INICIALMENTE con esta fecha.

Vilez: Milaga, 23 \.IUM 20[]3
PROYECTO DE REURBANIZACION. TR g, EL SE

EL SECREFARIO GRAL,

Siendo el objeto final del desarrollo urb‘sh'ﬁs del Sector SUP-L-4 el

-'
obtener Licencia de Obras para las edificaciones previstas en cada una de las
parcelas edificables; es necesario la aprobacion previa de una serie de documentos

administrativos que son:
1°) El presente EXPEDIENTE DE ADAPTACION AL P.G.0.U.

2°) PROYECTO DE URBANIZACION que contemple no sélo las

Conexiones Externas antes definidas sino también las obras de

Reurbanizacion para que las parcelas tengan resueltos todos sus

servicios urbanisticos exigibles para que tengan la categoria de Solar

Edificable.

3°) La Cesion de todas aquellas zonas que se han definido como de Cesién

Publicas: Viales, Areas Libres, Equipamiento y parcela del 10% de
DILIGENCIA: Para hacer constar que
el presente docuimento ha sido aprobado

Aprovechamiento Municipal. DEFINITIVAMENTE con esta fecha,
Velez-Mdiasa, = ¢ JUN 2004
T RE

= I SECREFRRIO GRAL.,
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De acuerdo con la Ley se podra conceder Licencia de Obras, con la garantias
previstas por el propio ordenamiento juridico, incluso sin haber sido concluidas las

obras de reurbanizacién.

[gualmente y regulado por el Plan General se podra realizar Estudio de
Detalle en determinados casos que precisen condiciones de edificabilidad y

disposicion volumétrica en funcién de demandas concretas de promocion

inmobiliari DILIGENCIA: Para hacer constar gue .
: obiliatia el presenie docutnento ha sido aprobadu veus
INICIALMENTE con esia fecha, e

Vitar-Malasa, 2 3 ‘J U N ?003

"-—"'*\.‘;-,.;;1;53’ \EL_’ SECRETARIO GRAL.

PLAN DE ETAPAS.

Tratandose de un Sector ya ejecutado en su urbanizacion, salvo los aspectos
antes mencionados no procede hablar de Plan de Etapas propiamente dicho por lo

que a efectos administrativos se ha de considerar el Sector SUP-L-4 como

desarrollable por ETAPA UNICA.

NCIA: Para hacer constar que
e documento ha sido aprobado
GEFINITIVAMENTE con esta fecha,
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ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO.

INTERSECIONES DE ACCESO EN LA CN-340a

Acceso este a la urbanizacion

Acceso oeste a la urbanizacion
PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL
GASTOS GENERALES (13%)

BENEFICIO INDUSTRIAL (6%)

DILICGENCIA: Pera bacer eonsiar gue

m? 1.840,00

m?* 2.320,00

PRESUPUESTO DE EJCUCION MATERIAL POR CONTRATA (SIN I.V.A.)

REURBANIZACION DEL SUP-L-4

- Infraestructura viaria:

Capa de rodadura (D-12)

Modificacion infraestructura viaria en el entorno
parcela hotelera m* 1.040,00

Sefializacion horizontal

Seifializacion vertical

- Movimiento de tierras y muros:

Descalces puntuales y reparacion de aceras
(10% superficie acerado)

Muros de borde para resolver problemas de acarreos

- Recogida de aguas pluviales:

Adecuacion de pozos de registro a la normativa municipal
Colector de la margen norte a la CN-340a

Sistema de depuracion de la urbanizacion

Pag 23

Tm 1.767,64

m*

1.040,00

ml 7,700,00

ml 52,00

m? 771,00

ml 460,00

ud 43,00

ud 86,00

m* 135,00

60,00 € 110.400,00 €

60,00 € 139.200,00 €

249,600,00 €

32.448,00 €

32.448,00 €

314,496,00 €

28,00 € 4,993,92 €

65,00 € 67.600,00 €

0,50€ 3.850,00 €

90,15 € 4.687,80 €

18,00 € 13.878,00 €

12000€  55.200,00 €

90,00 € 3.870,00 €

60,00 € 5.160,00 €

200,00 € 27.000,00 €
DILIGENCIA: Para hacer constar gue

ki presente documento ha sido aprobado
DEFINITIVAMENTE con

Encumento ha side aprobado
NTE con esta fecha.

ene

.....



DILIGENCIA:

Para hacer constar gue

¢l presente decumento ha sido aprobado
INICIALMENTE con esta fecha.

Véler-Mitoga, & 9 JUN 2003

GO {:\F L SECRETARIO GRAL.

- Abastecimiento de aguas y depdsito de regulacion “\_‘L‘; P,
Tuberia del llenado del depésito desde la tuberia de Guaro %‘v‘
(fundic. 100 mm) ml leaq 27.750,00 €
Deposito de regulacion m? 40:3\00 24,420,00 €
Hidrantes ud 7,00 465,00 € 3.255,00 €
Adecuacion de registros a la normativa municipal ud 101,00 60,00 € 6.060,00 €
- Red de riego y urbanizacién de zonas verdes
Zona verde a urbanizar m? 32.831,00 12,00€ 393.972,00 €
- Infraestructura y superestructura de redes eléctricas 3
Adecuacion de registros a la normativa municipal ud 128,00 90,00 € 11.520,00 € -
Centros de transformacion KVA 1.660,00 46,95€ 77.937,00 €
Red eléctrica de media tension ml 130,00 54,00 € 7.020,00 €
Red eléctrica de baja tension ml 3.855,00 11,00 € 42.405,00 €
- Infraestructura y superestructura de alumbrado publico
Adecuacion de registros a la normativa municipal ud 100,00 60,00 € 6.000,00 €
Red de cableado de alumbrado piblico ml 2.570,00 340€ 8.738,00 €
Cuadro eléctrico para alumbrado ud 2,00 970,08 € 1.940,16 €
Cuadro de equipo de medida ud 2,00 1.171,97 € 2.343,94 € o
PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL..........ooooovvoomroooeooeseoeooeeooeeoeeoooeooooe 867.36542¢€¢
GASTOS GENERALES (13%)......cccuiveviiiiiirieinienssieesseessesseesssessseseeesiseronsenenns 112.757.57 €
BENEFICIO INDUSTRIAL (6%)......v. v eveevee oo oo 112,757,57 €
PRESUPUESTO DE EJCUCION MATERIAL POR CONTRATA (SINLV.A) o 1.092.881,06 €

e et it e corstar e

it o e

Vélez-Malaga, IN 2004
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FINANCIACION:

El importe de las obras definidas anteriormente serdn asumidas por el promotor
MADI S.A. que cuenta con los medios propios suficientes para no tener que acudir

a ningun tipo de carga hopotecaria o similar para la financiacién de las mismas.

DILIGENCIA: Para hacer constar que
el presente documento ha sido aprobado
INICIALMENTE con esta fecha,

julio de 2002

......

El Arquitecto,

DILIGENCIA: Para hacer constar que
s presente documento ha sido aprobado
DEFINITIVAMENZE con esta feeha

JUN 2004

RCYETARIO GRAL,

Bernardo Pozuelé Muifloz, E. R. de la Sociedad Arquinerja S.L.
N° Col. 208
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ANEXO I ORDENANZAS DE LA E%ﬂﬂCACIC‘)N Q",.
Capitulo 2 - : 3 Y AN o
' s $/a\ 2

0’ ‘.‘!“’Q E"!’ FY

ORDENANZAS DE LA EDIFICACION: N &

DEFINICIONES DE CARACTER GENERAL| [ -7 Ej_tj
)

Art. 199.-Parcela y solar. \Jf bod 4&.

Parcela: Se define como PARCELA toda porcién de Suelo Urbano edificable, delimitada con el
fin de hacer posible la ejecucién de la urbanizacion y de la edificacion, conferir autonomia a la
edificacion por unidades de construccion, servir de referencia a la intensidad de la edificacion y
el nimero de viviendas y asegurar la unidad minima de edificacién.

Se establecen las siguientes normas generales sobre parcelacion:

a) La unidad de parcela resultante del planeamiento no habrd de ser necesariamente
coincidente con la unidad de propiedad.

b) Cuando en las Ordenanzas de Zona o en los Planes Parciales o Especiales se establece
una parcela minima o unas dimensiones minimas en algunos de sus lados, sera obligatorio
cumplir tales minimos para poder edificar.

c¢) Las parcelas minimas seran indivisibles.

Solar: Parcela que por reunir las condiciones de superficie y urbanizacién que establecen la

Ley del Suelo y estas Normas, es apta para ser edificada de forma inmediata. -f;.l'_

Art. 200.-Definiciones relativas a la edificabilidad.
1. Superficie de techo edificable:

Es la suma de las superficies cubiertas de todas las plantas que, de conformidad con estas
Normas, tenga la consideracion de Bajas y Altas.

En el calculo de esta superficie se computardn también integramente las superficies
correspondientes a las terrazas NO voladas, a los cuerpos salientes cerrados, a las
edificaciones o cuerpos de edificacion auxiliares y a las edificaciones existentes que se
mantengan, asi como la proyeccion de las escaleras, incluso exentas, por cada planta, y la

1A : . DILIGENCIA: Para hacer congtar que

proyeccion horizontal por cada planta de los huecos de canallzacqggﬁa.';_,,\,{geth%[ﬁ;myh_qie,r,“_iw.”,m,.m

ascensor DEFIMITIVAMENTE con esta fecha.
Velez-Milaga, = z JU ?[}D}f
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La superficie de los cuerpos salientes abiertos computara a estos efectos:en :-L_]n_.,Ci{l
ciento. /i :




ANEXO | ORDENANZAS DE LA EDIFICACION

No seran computables: las plantas diafanas, los accesos plblicos bajo pérticos, las terrazas o
porches descubiertos (aunque se cubran con pérgolas o toldos) y los espacios de planta baja
destinados a los aparcamientos obligatorios segun estas Normas y los aparcamientos que no
siendo obligatorios se encuentran en plantas diafanas NO cerradas.

2. indice de edificabilidad bruta o de zona, es el limite maximo de edificabilidad, expresado '
en m2t/m2s (metros cuadrados de techo/metros cuadrados de suelo) aplicado a toda la
superficie de cada zona o sector.

3. indice de edificabilidad neta para cada uso, es el indice maximo de edificabilidad,
expresado en m2t/m2s (metros cuadrados de techo/metros cuadrados de suelo) aplicable a la
superficie neta edificable destinada a cada uso.

Art. 201.-Ocupacion de parcela.

1. Superficie resultante de la proyeccion ortogonal sobre un plano horizontal de la totalidad del
volumen de la edificacion, incluidos los cuerpos salientes.

2. En las Ordenanzas de Edificacion correspondientes a cada zona se fijan los porcentajes de
ocupaciéon maxima de la edificacién referidos a las parcelas.

3. Los sotanos resultantes de excavaciones, nivelaciones y rebajes de terreno podran
sobrepasar la ocupacion maxima permitida més tendran que respetar la separacion a linderos
publicos y privados de su ordenanza.

4. Los terrenos no ocupados por la edificacion al aplicar la regla de ocupacién maxima, no
podran ser objeto de ningln otro tipo de aprovechamiento en superficie, més queel -
correspondiente a los usos 15—~ (Zonas Verdes) y 16~ (Deportivo) de los contenidos en las
presentes Normas, siempre que, en este segundo caso, no existan cuerpos de edificacién que
sobresalgan de la cota natural del terreno.

5. Los propietarios de dos o méas parcelas contiguas podran establecer la mancomunidad de
los espacios libres de las parcelas, con sujecion a los requisitos formales que establecen estas
Normas para los patios mancomunados.

Art. 202.-Alineacion a vial.

Es la linea que sefiala el limite de la edificacién a lo largo de los viales. Seg(n las Ordenanzas

especificas de cada zona, la alineacién de la edificacion coincidird o no con la del vial.
INMLIGENCIA: Para hacer constar que

Art. 203.-Linea de fachada. ¢l presente documento ha sido aprobado

DEFIMITIVAMENTE con esia fecha.

Es el tramo de alineacion a vial correspondiente a cada parcela.




ANEXO | ORDENANZAS DE LA EDIFICACION

Art. 204.-Ancho de vial.

Es una medida lineal relacionada con la anchura del vial, que en determinadas Ordenanzas se
adopta como parametro de referencia para determinar la altura reguladora y otras
caracteristicas de la edificacién. Su forma de medicién se atendra a las siguientes reglas:

a) Si las alineaciones de vialidad estan constituidas por rectas y curvas paralelas con distancia
constante en cualquier tramo del vial entre dos transversales, se tomara esta distancia como
ancho de vial.

b) Si las alineaciones de vialidad no son paralelas o presentan estrechamientos, ensanches o
cualquier otro tipo de irregularidad, se tomard como ancho de vial, para cada lado de un tramo
de calle comprendido entre dos transversales, el minimo ancho puntual en el lado y tramo
considerados.

Art. 205.-Altura reguladora maxima y nimero maximo de plantas.

La altura reguladora méaxima es la que pueden alcanzar las edificaciones segln los valores
contenidos en cada una de las Ordenanzas de zona. A cada altura corresponde un ndmero
maximo de plantas. Estas dos constantes, altura y nimero maximo de plantas se han de
respetar conjuntamente.

Art. 206.--Criterios de medicién de altura.

1. La altura del edificio se medira desde la cota inferior de referencia hasta la interseccién con
el plano horizontal que contiene a la linea de arranque de la cubierta, o con el plano superior
del ultimo forjado en el caso de terraza o cubierta plana.

2. Por encima de la altura reguladora méxima sélo se permitiran:

a) La cubierta del edificio, de pendiente inferior al 50% y cuyos arranques se produzcan en las
lineas perimetrales de interseccion del plano superior del Gltimo forjado con el de sus fachadas
exteriores y que en ningln punto tendrd mas de 3,00 m. sobre la altura permitida. El vuelo
maximo de |a cubierta no superara el de los aleros.

D) Los petos de barandilla de fachadas (anterior. posterior o laterales) y de patios interiores

tendran una altura maxima de 1,20 si son opacos y 1,80 si son enrejadosroitransparentes; en. cCr Constar que
todo caso los petos de separacion entre azoteas y con las azoteas mediangfas,s 'faﬁ'b‘#‘é¢ 55 'm“lm':"rl‘l‘l‘l‘
de 1,80 m. de altura. — -1 JUN 2004

=S ‘| \4’(/ AR EH’.{“]

c) Las camaras de aire y elementos de cubierta en los casos de terraza o cub| r‘ta [ con

altura maxima total de 0,60 metros.



ANEXO | ORDENANZAS DE LA EDIFICACION

d) Los elementos técnicos de las instalaciones, segln se regula en el articulo 227 de estas
Normas.

e) Los remates del edificio de caricter exclusivamente decorativo y que no supongan
incrementos de superficie edificada.

f) Las pérgolas y toldos con una altura maxima de 2,50 m.

Art. 207.--Aprovechamiento bajo cubierta.

Excepto en aquellas Sub-zonas con Ordenanzas de Edificacion y Uso en las que se autoriza el f “
Atico, en cuyo caso se regird por las condiciones particulares de la propia Ordenanza, la
camara o desvan existente bajo la cubierta, podré habilitarse como espacio vividero, siempre
que se cumplan las siguientes condiciones:

1. Los pafos del tejado o elementos que conformen el espacio bajo cubierta, deberan ser
planos y la cara inferior de todos y cada uno de ellos deberdan apoyar directamente sobre la
cara superior del forjado del techo de la Gltima planta en la linea definida por el alero méaximo
permitido. No se permiten para conformar el espacio bajo cubierta los cerramientos verticales,
salvo las medianeras.

2. La pendiente maxima de los planos que conforman el espacio bajo cubierta sera del 50%.
3. La altura méxima de la cumbrera seré 3,00 m.

4. No se podra construir ningtin tipo de volumen que sobresalga del plano de cubierta salvo los
de chimeneas o shunts.

5. Los huecos que se abran en los planos de la cubierta se ajustaran a las siguientes
condiciones

a) Deberan tener una separacion minima de 1,50 m. a los bordes de los aleros (medidos sobre
el plano incllnado de Ia Cubierta) DILIGENCIA Pava haeer Constar que

el presente documento i sido aprobado

DEFINITIVAMENTE~yon esta fecha.

UN 2004

JARIO GRAL,

b) Su longitud no debe ser mayor que tres veces su altura.

c) La separacion entre dos huecos debe ser mayor que la minima diménsion Jongit
cualquiera de amos huecos. {i

d) La separacién de un hueco a las medianeras, hastiales, limatesas y I‘irh'a_ﬁgﬁga‘déberé ser

mayor que su minima dimensién.
\

6. Los patios interiores cuyos paramentos, sean tangentes a un circulo de didametro menor a 3
metros y con dimensiones maximas de lado de 3,50 m. podran abrirse a través de la cubierta,
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aunque para ello tengan que disponerse en torno al patio cerramientos verticales sobre la
Gltima planta; si bien tales patios deberan mantener una separacién minima de 3 m. de las
fachadas.

En los demds casos deberan disponerse los pafos de cubierta teniendo en cuenta todas las
fachadas del patio y cumpliendo todos los puntos anteriores.

7. En las zonas que tengan su edificabilidad limitada con un indice maximo computard a
efectos de edificabilidad todo el espacio que tenga una altura mayor a 1,50 m. aunque no esté :
acondicionado interiormente para su uso e incluso sea independizado de la parte vividera e
mediante un cerramiento.

Excepcionalmente no computaran las zonas de la cubierta que tengan una altura maxima
exterior en la cumbrera de 2 m.

8.- El acceso a este espacio no podra realizarse desde zonas comunes de los edificios
plurifamiliares, debiendo quedar necesariamente vinculados a las viviendas situadas en la
planta inferior.

Art. 208.--Criterios para el establecimiento de la cota de referencia .

Se define un criterio tnico en el establecimiento de la cota de referencia (origen de la medicién s i
de alturas), tanto en edificios exentos como alineados a uno o mas viales y demas espacios i
publicos:

Se tomara como plano origen de alturas, con la consideracién de planta baja, la cota més alta o
de la parcela. Si el terreno es inclinado, el espacio existente bajo este plano tendra la -
consideracion de planta sétano, siempre y cuando la altura con respecto al terreno natural -0 a

la rasante de la o las calles en caso de alineacién a vial-, medida en cualquier punto de la

parcela, sea inferior a 1,50 m. Si la altura fuera igual o superior a 1,50 m., automaticamente ese

espacio tendria la consideracion de Planta Baja,

Concretamente, en los terrenos de pendiente acusada, el plano de planta baja debera
fragmentarse en los sectores necesarios para el cumplimiento de la condicién anterior, no

pudiéndose sobrepasar la altura maxima autorizada en ninguna seccion Iongnudmal 0

hacer constar que

transversal del propio edificio con respecto a los respectivos planos de referencm delas. sido aprob

LFR -I.I"\'l AMENTE con ¢sta fecha.

o gz~ T, JUN 2004

distintas plantas bajas asi fragmentadas.

ATARIO GRAL 3

Ha de entenderse como terreno natural la rasante del mismo. En el supuesto de modn“c Sofa ..

misma mediante excavacién se considerarda como tal la resultante; en eI _
modificarse mediante relleno, tendré tal consideracion la anterior a su alter'a“c én.uev._",.-
En el segundo supuesto se establece la excepcionalidad de las parcelas cuyo térreno natural
esta bajo la rasante de los viales que le dan servicio; habiéndose producido el desnivel como
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consecuencia de la ejecucion de los viales de acuerdo con las normas de la buena
construccion. En caso de parcelas con fachada a un sélo vial, se establece como rasante
natural la linea ideal que une el borde interior de la acera con un punto situado en la
perpendicular a la acera a veinticinco metros (25) y a un metro cincuenta (1,50 m.) sobre el
terreno natural.

El espacio existente entre dicha linea y el terreno natural podré ser utilizado en concepto de

bajo rasante; debiendo producirse el relleno de la parcela para conformar los nuevos planos de
origen de alturas con los criterios enunciados en los parrafos anteriores.
1. Edificaciones alineadas en terrenos llanos o con pendiente inferior al 20%:

La cota de referencia se establece a partir de la Linea de Rasante, definida esta como sigue:

Cuando la alineacién de la via publica coincide con la de fachada, la linea de rasante es la
interseccion de la superficie de la acera con el plano vertical que contiene a la alineacién de via *
publica. Ver gréafico 1.

Cuando la alineacion de via publica es diferente de la de fachada se considerara linea de :
rasante a la interseccion del plano vertical que contiene a la linea de fachada con la superficie "
libre delantera en contacto con la edificacion (gréafico 2) siempre que esta se encuentre a cota s
inferior, igual o superior con un méaximo de 1,50 m., de la definida en el parrafo anterior. Caso

de encontrarse a cota superior en mas de 1,50 m., se considerard linea de rasante la

interseccion del plano vertical que contiene a la alineacién de via publica con la superficie de -y
acera (gréfico 3).

En cualquier caso no se permitiran modificaciones que, alterando el signo de la pendiente
natural del terreno se acojan al precepto expresado en grafico 2 (grafico 4).

La determinacién de la cota de referencia o punto origen de la medicion de altura es diferente

DILIGENCEA: Para hacer constar que
para cada uno de los supuestos siguientes: el presente decumento ha sido aprobado
DEFINTTIVAMENTE con esta fecha.

st s = 1 JUNZ00%

1.1. Edificios con frente a una sola via. Viclez-Malagu,

a) Si la linea de rasante es tal que la diferencia de niveles entre los extremos de fa "
mayor y menor cota es igual o menor que 1,50 m., la cota de referenma se e$tabl
punto de fachada coincidente con la linea de rasante de cota media entre Ias extr'

b) Si por el contrario la diferencia de niveles es superior a 1,50., se dividira la fachada en los
tramos necesarios para que sea aplicable la regla anterior, es decir, de forma que la diferencia
entre las cotas extremas de cada tramo sea igual, o inferior a 1,50 m., aplicando a cada uno de
estos tramos la regla anterior, y tomando en consecuencia como origen de alturas la cota
media en cada tramo.
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En cada uno de los tramos resultantes, la altura reguladora se medira conforme a los modos
expuestos que correspondan, considerando Unicamente a estos efectos cada tramo como
fachada independiente.

1.2. Edificios con frente a dos o mas vias publicas formando esquina o chaflan.

a) Si la altura de la edificacion es la misma en cada frente de vial, se aplicaran las
disposiciones del namero 1.1. anterior, pero resolviéndose el conjunto de las fachadas a todos
los viales desarrolladas longitudinalmente como si fuesen una sola.

b) Si las alturas reguladoras fueran diferentes se tomara la altura correspondiente a la calle
mas ancha y desde la esquina, una vez salvado el chaflan, se prolongara dicha altura hasta
una distancia no superior a vez y media el ancho de la calle mas estrecha, sin poder
sobrepasar en ningtn caso la distancia de 20 metros, y pudiéndose alcanzar en cualquier caso
la distancia de 10 metros. El paramento originado por la diferencia de altura recibira tratamiento
de fachada y debera llevar huecos. Ademds habra de separarse al menos 3 metros de la linde
medianera.

Excepcionalmente, cuando la diferencia de alturas entre las dos calles fuera superior a una
planta, resultando como consecuencia de la aplicaciéon de la Normativa conforme al parrafo
anterior la aparicién de medianerias vistas; las condiciones concretas de edificacién, en lo que
se refiere a las alturas edificables, en cada caso, y mediante la redaccion de un Estudio de
Detalle, quedaran determinadas por el Ayuntamiento, cuya resolucién respondera a criterios de
interpretacion basados en estas Normas teniendo siempre como objetivo conseguir la
ocultacién de las medianerias.

1.3. Edificacion en solares con frente a dos vias paralelas u oblicuas que no formen ni esquina
ni chaflan.

Los edificios en solares con frente a dos vias paralelas u oblicuas que no formen ni esquina ni
chaflan y cuya edificacién en cada frente venta separada de la otra por el espacio libre interior
de manzana, se regulardn a efectos de medicién de alturas como si se tratase de edificios

independientes. DILIGENCIA: Para hacer constar que
sida aprobado

|'L‘1..'|‘--".

el presente documen
DEFINITIVAMENTI

1.4. Edificios en manzanas que no dispongan o dispongan parclalmente de espaclo li

interior. e EL SZBFTARIO GR

a) La altura reguladora se determinara por el ancho del vial a que dé cada ed i
altura se aplicard hasta una profundidad edificable determinada por el !ugar g 'omeinpo de los
puntos equidistantes de la alineacion objeto de la edificacién y de la anneaclén de’la fachada
opuesta. Esta norma se excepcionara en determinadas zonas del Suelo Urbano cuando sus
correspondientes Normas asi lo establezcan expresamente, dictando la Norma Especifica

sustitutoria.

to b



ANEXO | ORDENANZAS DE LA EDIFICACION

b) Los casos particulares que originen alineaciones muy irregulares, se resolveran por analogia
con los criterios expuestos en los apartados anteriores.

1.5. Edificios con frente a plaza.

Las dimensiones de las plazas no influirdn en la determinacion de las alturas de la edificacién
con frente a ella.

Los cruces de vias y los chaflanes no tendran la consideracion de plazas.

Para la determinacion de las alturas de los edificios que den frente a plazas, se tomara como
altura reguladora la que proceda de la calle més ancha, de las que formen la plaza o afluyan a -
esta, de tamafo inmediatamente inferior a la dimensién minima de la plaza medida entre sus x
lados opuestos. Por dicha razén quedan excluidas las calles de anchura superior a la

dimension minima de la plaza, medida en la forma que arriba se determina.

Cuando parte de la fachada de un edificio de frente a una plaza y el resto a uno de los viales de e et
acceso, se tomara como altura reguladora la que corresponda a la plaza, seglin se expresa en :

el parrafo anterior, y se mantendra dicha altura una distancia equivalente a vez y media el
ancho de la calle de acceso. A partir de este punto la altura reguladora de la edificacion seré la Ty
correspondiente a dicha calle. El paramento originado por la diferencia de alturas sera tratado
como fachada y deberad llevar huecos y estar separado al menos 3 metros del lindero

medianero.

1.6. Edificios con fachada a parques, jardines, equipamientos y dotaciones. T

En estos casos, la altura reguladora méaxima sera la mas alta de las correspondientes a los dos
frentes de calle de la misma manzana, contiguos a aquel de que se trate. Sobre estas zonas no
se crearan servidumbres de ningln tipo. Se presentara proyecto de tratamiento de las

medianeras colindantes a dichas zonas.
2. Edificaciones alineadas a vial en terrenos con pendiente superior al 20 %. -

Exclusivamente en las edificaciones alineadas en que la alineaciéon de fachada y via publica

coinciden y e terrenos con pendiente superior al 20% se aplicaran los siguientes criterios de

DILIGENCIA: Para hacer constar que
el presente decumento ha sido aprobado
DEFINITIVAMENTYE con esla fecha.

- 7 JUN 2004

medicion de altura:

2.1. Vial a cota superior al terreno. Vélea-Malaga,

‘..,

referencia la linea de rasante definida en el grafico 1, para terrenos de pendle e mfs’nor al
20%. El resto de la edificacion se hara de acuerdo con el criterio que constttuye e[ apartado

siguiente:
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%) d (m)

20 <a 3010,00

30 <a408,00

40 < a 5,00

2.2. Vial a cota inferior al terreno.

La medicion de la altura maxima se hard de acuerdo con el apartado siguiente (Resto de
edificaciones).

3. Resto de las edificaciones.

La cota de referencia o punto origen de alturas se establece a partir del plano de rasante,
entendiéndose como tal la asimilacién a un plano teérico del terreno natural mediante la
siguiente regulacion:

- Parcelas medianeras:

1.- Determinacion de los puntos externos de la linea de interseccion del plano vertical que
contiene a la alineacion de via publica con la acera.

2.- Determinacion del punto medio de la recta que une los dos extremos de la interseccion del

plano vertical, que contiene a la alineacion de via publica con la acera.
3.- El plano de rasante sera aquel que contiene a los tres puntos.
- Parcelas medianeras a dos viales:

Se procedera como en el caso anterior pero considerando como alineacion de via publica a la

de la calle a cota media mas baja.
- Parcelas de esquina:

1.- Determinacion de los puntos externos de la linea de interseccion del plano vertical que

contiene a la alineacién de via publica con la acera.

2.- Determinacion del punto de discontinuidad de la citada linea o, en su [c_:?lslo si esto no es
JLIGENCIA: Para
posible, de aquel que equidista de los extremos. el presente documento
DEFINITIVAMENTE

3.- El plano de rasante sera aquel que contiene a los tres puntos.

hacer constar que
ha sido aprobado

con esta leeha

JUN 2004

FRETARIOGI
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Se establece la excepcionalidad de las parcelas cuyo terreno natural esta sobre la rasante del
vial que le da servicio, y la diferencia de este y la calle sea superior a 2,50 m., medida la cota
del terreno en linea paralela distante 5,00 m. del vial. En este supuesto el plano de rasante
queda regulado como sigue:

1.- Determinacion de los puntos extremos del terreno natural contenidos en linea paralela al
vial distante 5,00 m., de este.

2.- Determinacion del punto medio de la recta que une los dos extremos de la interseccion del
plano vertical que contiene al lindero opuesto al anterior con la superficie del terreno.

3.- El plano de rasante sera aquel que contiene a los tres puntos.

La cota de referencia se establece como el punto del plano de rasante que equidista de los
planos de fachada de la edificacion.

En los casos en que la edificacion se desarrolla escalonadamente para adaptarse a la
pendiente del terreno, los volimenes edificados que se construyan sobre cada planta o parte
de planta que tengan la consideracion de planta baja, se sujetaran a la altura maxima que
corresponda a cada una de las partes citadas.

En ningtn caso la cara superior del forjado de planta podré establecerse con una variacion
absoluta superior o inferior a 1,50 m. con relacién al plano de rasante, En consecuencia, en los
terrenos de pendiente acusada, la Planta Baja habra de fraccionarse en el nimero conveniente
de partes para cumplir con la condicién antedicha, no pudiéndose sobrepasar la altura maxima

autorizada en ninguna seccién longitudinal o transversal del propio edificio.

Art. 209.--Planta Baja.

1. Se define como Planta Baja a la planta del edificio al nivel de la rasante del terreno o dentro

de los limites de tolerancia que con respecto a ella se ha sefialado en el articulo anterior.

2. Con objeto de facilitar la vision del tréfico, para todos aquellos solares de esquina de calle
rodada incluidos en la Sub-zona MC-1, que no tuvieran expresamente definida una alineacion
de chaflan sera obligatorio dejar en Planta Baja y Altas, un chaflan definido en cualquier caso
por la distancia de 3 metros a partir de la esquina en ambas fachadas. En ca_aos ‘ex_c(e_;;_giqng]ﬁ

VCET constar quce

! ! : ié i ic I side aprobado
el Ayuntamiento determinaré la solucién correspondiente. .| pre .;]_,I do a“l. nl ]1 h _1“_11‘15“.}[ .] 1,|
I “ 1 VANMEN co -1 H echa.

UN 2004

ARIO GRRAL.

3. Para todos los casos,

caracter general se fija una altura libre minima absoluta de Planta Baja c\ie 3’50 metros Euando

esta se destine a uso comercial o ptblico y de 2,50 metros para uso de wwenda "f___./
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b) No se permite el desdoblamiento de la Planta Baja en dos plantas seguln el sistema de
semisotano y entresuelo.

Los Altillos o Planta Baja partida se permiten en Planta Baja siempre que formen parte del local
ubicado en dicha planta, sin tener acceso independiente del exterior. Se permiten Altillos, no
utilizables para vivienda, cuando cumplan las condiciones siguientes:

c.1. No podra superar el 40 % de ocupacién sobre la planta del local en que se ubiquen. :‘.,

c.2. Su altura libre minima sera de 2,20 metros por encima y 2,50 metros por debajo del

.
" seas
" a8

forjado. ¢
Art. 210.--Planta Sétano.

1. Se define como Planta Sétano a la situada por debajo de |la Planta Baja. En cualquier caso la
Planta Sétano, quedara enterrada o semienterrada, sin sobresalir la cara superior del forjado .
que la cubre mas de 1,50 m. sobre la linea de rasante o plano de rasante, ni del nivel definitivo _
del suelo exterior. En caso contrario se le considerara como Planta Baja.

Se prohibe la utilizacion del s6tano para uso residencial.

2. Para usos de aparcamientos, trasteros o almacenes ligados a las viviendas la superficie del
sotano no computara a efectos de la superficie de techo maximo edificable, Para cualquier uso

diferente del anterior, la superficie maxima de techo permitida en sétano no podra sobrepasar
el 20 % de la superficie de techo edificado del edificio. Su altura minima sera de 2,30 m. .f_._.fp

3. La superficie del sétano podra sobrepasar la ocupacion maxima permitida para cada
Ordenanza especifica de Zona, debiendo cumplirse simultdineamente las condiciones de
separacion a linderos publicos y privados de dicha ordenanza, salvo los casos en que
expresamente se permita la mancomunidad en parcelas contiguas.

Art. 211.-Plantas Altas.

1. Se define como Planta Alta a cualquier planta de edificacion situada sobre la Planta Baja.

2. La altura libre de las Plantas Altas no sera inferior a 2.50 m. para toda zona o sector. Las

plantas diafanas para servicio e instalaciones de altura inferior a 2.10 no comtgrg;;a\quglosllqlel]
LN AL Para liacer constar que

namero de plantas aunque si a efectos de la altura maxima edificable. ']'_:ii'l’__’,-';',-j_'lff\;-"\'_ i i sido aprobado
Wb VAR L con oesta fecha.

Art. 212.-Medianeria. g

Es la pared lateral, limite entre dos edificaciones o parcelas contiguas hasta el ;;ly amun de
elevacion, pudiendo interrumpirse su continuidad por patios de luces y \)entilam anean,o no de
cardacter mancomunado.
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Art. 213.-Manzana.

Es la superficie de suelo delimitada por alineaciones de vialidad contiguas.

Art. 214.-Profundidad edificable.

Es la distancia normal a la linea de fachada que limita a la edificacion por su parte posterior.
Define el plano de fachada que da al espacio libre interior de manzana.

Art. 215.-Espacio libre interior de manzana.

Es el espacio no ocupado por edificacion que resulte aplicar las profundidades edificables.

Art. 216.-Retranqueos de la edificacion a la alineacion.

Es el retroceso de la edificacion respecto a la alineacion del vial o a las medianerias. Puede
ser:

a) Retranqueo en todo el frente de alineacién de una manzana.
b) Retranqueo en todas las plantas de una edificacion.

c) Retranqueo en las Plantas Altas de una edificacién. d) Retranqueo en Planta Baja para :
formacion de porticos o soportales. S j:

Art. 217.-Reglas sobre medianerias.

1. Cuando por aplicacién de diferentes alturas reguladoras, retranqueos, profundidad edificable
u otras causas, aparezcan medianerias al descubierto, estas habran de acabarse con los
materiales y tratamientos propios de la fachada del edificio, y optativamente podra retirarse la
distancia necesaria para permitir la aparicién de huecos como si se tratase de una fachada.

2. Si la medianeria que resulte de la edificacion de dos solares contiguos no es normal a la
linea de fachada, sélo podran edificarse los solares cuando el angulo formado por la

medianeria con la normal de la fachada en el punto de su interseccion sea inferior a 30-.

Se exceptian de esta condicion las parcelas cuyo colindante o colindantes se'ehtuentren ya ra hacer constar q.,
edificadas. M : do aprobad

con esta leche

Vilez-Milapa,

En los deméas casos, para poder edificar habran de regularizarse los solares de-fo

cumplan la condicién indicada.

Los casos especiales a que den lugar linderos de parcela curvos o quebrados 0 parcelas en
angulo, seran resueltos por equiparacion con el criterio que se contiene en este amcuto
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Art. 218.-Reglas sobre retranqueos.

1. No se permiten retranqueos en las zonas o sectores donde expresamente se prohiban por
las correspondientes ordenanzas.

2. En las zonas o sectores en que expresamente se permita o prescriba, se admitiran fachadas
porticadas configurando soportales. En tales casos, las Ordenanzas especificas de cada Zona
o sector fijaran las dimensiones de la luz de paso entre pilares y fachada retranqueada, que
habra de ser la misma en toda la extension de la fachada retranqueada y nunca inferior a 3
metros, asi como la altura libre, que no sera inferior a 3,50 m.

3. No se permiten retranqueos si como consecuencia de ellos aparecen medianerias vistas.

Art. 219.~Cuerpos salientes.

1. Se definen como cuerpos salientes a los cuerpos de la edificacion habitables u ocupables,
cerrados o abiertos que sobresalen del plano de fachada (perimetro cerrado del edificio), o de
la alineacién de la edificacién, o de la alineacién del espacio libre interior de la manzana.

2. Son cuerpos salientes abiertos los que tienen su perimetro totalmente abierto. Pertenecen a,
este concepto los balcones o andlogos.

3. Son cuerpos salientes cerrados todos los no incluidos en el apartado anterior.
4. Computo de superficies:

a) La superficie en planta de los cuerpos salientes cerrados se computard integramente a

efectos del indice de edificabilidad neta y de la superficie de techo edificable.

b) La superficie en planta de los cuerpos salientes abiertos computara en un cincuenta por
ciento a efectos del indice de edificabilidad neta y de la superficie de techo edificable.

¢) En el supuesto singular de que el cuerpo saliente sea mixto, es decir, se abra para todos sus
lados a partir de un plano paralelo a la linea de fachada, la superficie de esta lltima parte
abierta s6lo se computard en un 50 % a efectos del célculo de la superficie de techo edificable.

d) La proyeccion de los cuerpos salientes cerrados y abiertos se computara totalmente a
efectos de ocupacion maxima sobre parcela y, si es el caso, a efectos de separaciones a los
limites de parcela.

5. Se prohiben los cuerpos salientes en Planta Baja en las edificaciones adosadas y alineadas
DILIGENCIA®

a vial,

¢l prescmte documen

Para hacer consior s

Ao ha sido aprobado

DEFINITIVAMENTE con esta lecha,

UN 2004

ARIO GRAL.
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6. Se admiten, con las excepciones o restricciones que se establecen en las Ordenanzas
especificas de Zona o Sector, los cuerpos salientes a partir de la Primera Planta.

7. En los edificios alineados a vial, los cuerpos-salientes deberan separarse al menos 0,80
metros de la medianeria sobre el plano de fachada. Asimismo los cuerpos salientes no podran
estar a una altura inferior a 3,50 metros sobre el nivel de la acera,

8. En todo caso, en los edificios alineados a vial los vuelos no podran estar a menos de 0,60 :
metros del plano vertical levantado sobre el bordillo de la acera. $ “as

Art. 220.--Elementos salientes. e

Son parte integrante de la edificacion o elementos constructivos no habitables ni ocupables, de
caracter fijo, que sobresalen de la linea de fachada, o de la alineacion de la edificacion, o de la
alineacion interior. Habran de atenerse a las siguientes regulaciones:

1. Los elementos salientes tales como los zécalos, pilares. aleros, gargolas, marquesinas,

parasoles y otros semejantes fijos, se limitardn en su vuelo por las mismas disposiciones .
indicadas en el articulo anterior para los cuerpos salientes, con las siguientes particularidades, U
aplicables a todas las ordenanzas: .

a) Se admiten en todas las situaciones los z6calos, que podran sobresalir un méaximo de 5 cms.
respecto al paramento de fachada.

b) Se admiten los elementos salientes en Planta Baja siempre que: 1°) den frente a calle de _
mas de 6 metros de ancho; 2°) no sobresalgan mas de un treintavo del ancho del vial; y 39
cumplan la condicion c) siguiente.

c) Se admiten los elementos salientes que se sitien de forma que ninguno de sus puntos se
encuentren a una altura inferior a 3 metros por encima de la rasante de la acera, y que su vuelo
no rebase en todo punto una distancia igual al ancho de la acera menos 60 cms., y con un
méaximo de 1,50 metros y sin ser en ningln caso superior al vuelo maximo de cuerpos salientes

correspondientes a la calle.

d) Los aleros podran volar del plano de fachada hasta un maximo de 0,45 metros para las
calles de menos de 20 m. de ancho, y hasta un méaximo de 0,90 m. para las calles de 20 0 més
metros. La cubricién de las terrazas voladas de la ultima planta mediante forjado plano no
tienen el concepto de aleros.

2. Los elementos salientes no permanentes, tales como los toldos, las persianas, anuncios y
similares, estan incluidos en el concepto de elementos salientes que se regula en estas

Normas, y en relacién con ello, ademas, se estara a lo que sefialen las Ordenanzas-especificas.ccr convinr ue
clpresenie de

de Zona o Sector. DEEINITIV AN

1o ha sido -||'|'=:".i'.'ll.‘
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3. Los elementos mecanicos de las instalaciones en fachada no podran sobresalir de esta en
ninguna de las plantas del edificio.

Los canalones y bajantes de pluviales no podran verter a la via ptblica.

Art. 221.-Ventilacién e iluminacion.

a) Salvo los casos expresamente consignados en las Ordenanzas especificas de Zona, en los

edificios de viviendas no se permiten los dormitorios y estancias interiores si no reciben
ventilacion e iluminacion a través, al menos, de Patios de Luces. Las demas dependencias que "
no estén destinadas a dormitorios y estancias, asi como las escaleras y piezas auxiliares .,::,
interiores, podran ventilar e iluminarse a través de Patios de Ventilacién .

b) La ventilacién e iluminacion por medios técnicos sin utilizacion de Patios de Luces ni Patios ®
de Ventilacion, se admitirdn en las viviendas para dependencias y piezas auxiliares no
destinadas a dormitorios ni estancias, cuando se aseguren las condiciones higiénicas y esté
expresamente autorizado por las normas estatales y municipales sobre condiciones higiénicas

y sanitarias de las viviendas. e

c) La ventilacion e iluminacion de locales de trabajo y estancia destinados a uso comercial y de ': _
oficinas podra realizarse mediante Patios de Luces. Se permitird en estos casos la ventilacion e -
iluminacion mediante elementos técnicos de probada eficacia que aseguren condiciones

adecuadas de higiene.

Art. 222.-Obras de ampliacion. Kl

Todo lo que se dispone en estas Normas, tanto sus disposiciones de caracter general como en
las especificas de zona. sobre Patios, Patios de Luces y Patios de Ventilacion~ sera de

aplicacién a las obras de ampliacién por elevacién de nuevas plantas.

Art. 223.-Patios de Luces.
. . . DI LIGENCIA
1. Se define como Patio de Luces al espacio no edificado situado dentro del volumen,
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2. Los Patios de Luces podran ser interiores o mixtos. Son interiores cuando no wrf
otros espacios libres o de vial. y son mixtos los abiertos a estos espacios . :

3. Sin perjuicio de limitaciones especificas mas restrictivas para determmada' 'zona;a con
caracter general la dimension y superficie minima obligatoria de los Patios de Luces interiores
depende de su altura. La dimension minima del Patio de Luces interior sera tal que permita
inscribir en su interior un circulo de diametro igual a un sexto de su altura, con un minimo de 2
metros para edificios de hasta PB + 2, y no siendo el patio mancomunado, y de 3 metros en los
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demas supuestos. El circulo debera estar libre, quedando fuera de él todo tipo de cuerpos, o
elementos salientes. Sus superficies minimas seran las fijadas en la siguiente tabla:

Altura del Patio de Luces Superficie minima
(N- de Plantas) (m2)

Hasta 2 8

Hasta 3 12

Hasta 4 14

Hasta 5 16

Mas de 5 20

4. Los Patios de Luces mixtos, que son los abiertos por alguna o algunas de sus caras a
espacios libres o viales, no tendran que cumplir las superficies minimas sefialadas en la Tabla
del nimero 3 anterior, pero en cualquier caso deberan guardar las distancias minimas entre
paredes fijadas por el didmetro del circulo inscribible que se ha establecido en el nimero 3

anterior de este articulo.
Las paredes de los Patios de Luces mixtos se consideraran fachadas a todos los efectos.

5. El Patio de Luces sera mancomunado cuando pertenezca al volumen edificable de dos o
mas fincas contiguas. Serd indispensable, a los efectos de aplicacion de estas Normas, que la
mancomunidad de patio se establezca por escritura inscrita en el Registro de la Propiedad.

Los patios mancomunados se regiran, en cuanto a su forma y dimensiones, por lo dispuesto
para los patios interiores y mixtos.

6. En todo lo referente a Patios de Luces interiores se tendran en cuenta, ademas de lo

anteriormente dispuesto por este articulo, las siguientes reglas:

a) Las luces minimas entre muros del patio no podran reducirse con lavaderos ni cuerpos
salientes de ninguna clase.

b) La altura del patio se medira en nimero de plantas, a los efectos de determinacién de su
superficie, desde la mas baja a la que el patio sirva, hasta la mas elevada que lo rodee total o
parcialmente. Salvo que la Gltima este retranqueada un minimo de 3 m-;-,ﬁ”.%)’ﬂ,?@%@ no se
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c) El pavimento del Patio de Luces estara, como maximo, a un metro por encima del nivel del
suelo de la dependencia a ventilar o iluminar.

d) Los Patios de Luces podran cubrirse con claraboyas siempre que se deje un espacio
periférico libre sin cierre de ninguna clase entre las paredes del patio v la claraboya, con una
superficie de ventilacion minima de un 20% superior a la del patio .

Art. 224.-Patios de Ventilacion.

1. Se designan con este nombre a los espacios no edificados, de caracter analogo a los Patios H
de Luces, pero destinados a iluminar o ventilar escaleras o dependencias que no sean
dormitorios ni estancias donde se habita normalmente.

2. Los Patios de Ventilacién pueden ser interiores o mixtos.

3. Las dimensiones y superficies minimas obligatorias de los Patios de Ventilacion dependen
de su altura. La dimensién del Patio sera tal que permita inscribir en su interior un circulo de
diametro minimo igual a un séptimo de la altura total del edificio, con un minimo de 2 metros. El
circulo debera estar libre, quedando fuera de él todo tipo de cuerpos o elementos salientes. La
superficie minima queda regulada por la tabla siguiente:

Altura del Patio de Luces Superficie minima
(N- de Plantas) (m2)

Hasta 2 5

Hasta 37

Hasta 4 9

Hasta 5 11

Méas de 515

4. Ademas de lo indicado para los Patios de Ventilacion en los tres puntos anteriores de este
articulo, se aplicaran las siguientes reglas:

a) No se permitira reducir las luces minimas interiores con cuerpos salientes de ninguna clase.

UN 2004
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5. Los Patios de Ventilacion mixtos cumplirdn las mismas condiciones establecidas para los
Patios de Luces mixtos.

6. Los Patios de Ventilacién podran cubrirse con claraboyas siempre que se deje un espacio
periférico libre sin cierre de ninguna clase, entre la parte superior de las paredes del patio y la
claraboya, con una superficie de ventilacién minima de un 20 % superior a la del patio.

Art. 225.-Separaciones minimas a linderos privados y publicos.

1. Las separaciones minimas de la edificacion o edificaciones al frente de via publica, al fondo
de la parcela, a los lindes laterales de esta y entre edificaciones de una misma parcela, son las
distancias minimas a las que se podra situar la edificacion, incluidos sus cuerpos salientes.
Tales separaciones se definen como la menor distancia existente desde los puntos de cada
edificacion, incluidos los cuerpos salientes, hasta los planos o superficies regladas verticales
cuya directriz sea la linde de cada parcela.

El valor de tales pardmetros se determina en las Ordenanzas especificas de cada Zona o
Sector.

2. Los sotanos e instalaciones deportivas -excepto piscinas- o cualesquiera otras resultantes
de excavaciones, desniveles o rebajes del terreno, deberan respetar los parametros de las
separaciones a linderos fijados para cada zona o sector.

Art. 226.-Condiciones de cerramiento.

a) Solar sin edificar: Serd obligatorio realizar un muro de cerramiento de 2,00 m. de altura
maxima. Tal cerramiento tiene caracter provisional. Con la solicitud de licencia de obra de

edificacion, el cerramiento se adecuara a lo regulado para parcelas edificadas.

a-1) Se situara en el limite de la propiedad; siempre y cuando no entorpezca el transito de

personas o vehiculos,
b) Parcelas edificadas con fachadas no alineadas a vial:

b-1) Vallas alineadas a vial: Tendran una altura maxima de 2,00 m., los cuales se realizaran
hasta 0,80 metros de altura con elementos sélidos y opacos, y el resto con cerramiento ligero y
transparente. Se presentara el Proyecto de la valla conjuntamente con el Proyecto de
Edificacion.

" v S DILIGENCIA: Para
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b-2) Muros alineados a vial: Excepcionalmente, en terrenos a cota superior al vial a que da
frente la parcela, se permitird la construccion de muros de contencién en la alineacién a vial
publico con altura igual a la diferencia de cota entre la del vial y la del terreno, medida esta
tltima en linea paralela distante 5 m., de la alineacion de calle, maximo absoluto de 4 m. Sobre
este muro podra disponerse cerramiento ligero y transparente a altura méaxima 1,20 m. En el
caso de que existan diferencias de cota en la rasante de la calle, respecto a los extremos de la
parcela, el muro a efectos de esta regulacién se dividird en tramos suficientes para que no se
sobrepase la altura maxima indicada.

Estos muros deberan ser tratados como fachada, expreséandose su tratamiento en el proyecto
objeto de solicitud de licencia. %3

b-3) Muros medianeros: En las lindes medianeras podré alterarse la rasante natural del terreno
real un maximo de 1,50 m. en cada una de las parcelas colindantes. Sobre los muros
resultantes podran disponerse vallas de altura maxima de 2,00 m., siendo los 0,50 m. primeros
en material macizo y el resto de cerramiento ligero y transparente.

En ningtn punto del terreno se podré sobrepasar dichas diferencias de rasantes y alturas de
vallas, debiendo escalonarse y adaptarse la valla a la topografia del terreno.

¢) Cerramientos provisionales de obras.

La valla de obra tendra una altura minima de 2,00 metros y se situara a un maximo de 0,60 m.
del bordillo de la acera. Si como consecuencia de la aplicacion de las determinaciones
anteriores resultare un espacio entre la valla y la alineacion de fachada inferior a 1 metro, o
cuando por circunstancias especiales no fuere aconsejable la aplicacion de la norma, el
Ayuntamiento, en el acto de concesion de la licencia, fijara las condiciones y caracteristicas del
vallado,

Art. 227.-Elementos técnicos de las instalaciones.

Son partes integrantes de los servicios del edificio de caracter colectivo o individual, y
comprende los siguientes conceptos: filtros de aire, depdsitos de reserva de agua, de
refrigeracion o acumuladores, conductos de ventilacion o de humos, claraboyas, antenas de
telecomunicacion, radio y television, magquinaria de ascensores e incluso para acceso de estos

a la terraza o cubierta, cuerpos de escalera de acceso a la terraza o cubierta, y.elementos de,
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2. Las dimensiones correspondientes a estos elementos han de estar en funcion de las
exigencias técnicas de cada edificio o sistema de instalacion.

3. Estos elementos técnicos nunca podrén tener el caracter de parte del edificio que se pueda
comercializar independientemente.

Art. 228.-Casos particulares: Construcciones auxiliares y edificios de aparcamientos.

1. Salvo que expresamente se prohiba en determinadas Ordenanzas especificas de Zona se
podran realizar construcciones o cuerpos de edificacion auxiliares al servicio de los edificios

principales, con destino a porteria, garaje particular, almacén de herramientas, maquinaria de v ot

piscina, vestuarios, lavaderos, invernaderos y otras similares. Dichas construcciones
computaran a efectos de la medicion del techo edificado, volumen y ocupacién; salvo los casos
en que dichas instalaciones puedan mancomunarse entre propietarios deberéan cumplir el valor
de los parametros de separacion a linderos privados y publicos.

2. En los edificios para uso de aparcamientos, y salvo que se disponga lo contrario en las :
Ordenanzas especificas de Zona, los pardmetros reguladores de la edificacion seran, s
exclusivamente, la altura maxima edificable y la, separacion a linderos publicos y privados. La §
altura libre de Planta Baja tendra un maximo de 4,50 m. y un minimo de 3,50, La altura libre de
las plantas superiores no debera ser inferior a 2,30. En todo, caso la altura total del edificio no
debera sobrepasar en ningun punto la altura méaxima en metros, regulada por cada ordenanza.
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ANEXO Il - ORDENANZAS DE ZONA
Capitulo 8.~

ZONA DE VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA (UAS)
Art. 278.-Definicion.

Comprende las areas de trama urbana tradicional o de urbanizaciones, que se han
desarrollado con edificacion aislada de viviendas unifamiliares, cuyo espacio libre de parcela
ajardinado constituye el elemento determinante de su morfologia.

Art. 279.-Definicion de Sub-zonas.

Se establecen cinco Sub-zonas, tituladas UAS-I, UAS-2, UAS-3, UAS-4 y UAS-5, diferenciadas
por sus condiciones de intensidad y edificacién.

Art. 280.-Condiciones de Ordenacion. .
1. Edificabilidad neta.

La edificabilidad neta, sobre superficie de parcela neta, es, para cada una de las Sub-zonas:

SUB-ZONA EDIFICABILIDAD M2t/m2s

UAS-0 1,00

UAS-1 0,60
UAS2050 T
UAS-3 0,35
UAS-4 0,25

UAS-50,15

2. Parcela minima.

a) Superficie minima de parcela: DILIGENCIA: Para hacer |“m|_"l,-“,l'5 .-.p.]u;
el presente documenta ha sido aprotad
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UAS-2 350

UAS-3 500
UAS-4 800
UAS-5 2.000

b) Fachada minima admisible de parcela:

La fachada principal a viario publico de las parcelas tendra la siguiente longitud minima, para

cada una de las Sub-zonas:
SUB-ZONA FACHADA MINIMA (M)
UAS-0 6

UAS-1 8

UAS-2 10

UAS-3 10

UAS-4 15

UAS-5 25

3. Ocupacion maxima de parcela.

ORDENANZAS DE ZONA

El porcentaje de ocupacion méaxima de la parcela serd, para cada Sub-zona.

SUB-ZONA OCUPACION

UAS-0 60%

UAS-1 50%

UAS-2 40%

UAS-3 30%

UAS-4 20%

UAS-5 10%

4. Disposicién de la superficie edificable.
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ANEXO 1l ORDENANZAS DE ZONA
a) La superficie total de techo edificable a que da lugar la aplicacién de la edificabilidad neta se

dispondra, con carécter general, en una unica edificacion principal por parcela.

b) No obstante se podré desarrollar conjuntos de viviendas Unifamiliares Adosadas (UAD),
tramitadas mediante Estudio de Detalle, siempre que el nimero de viviendas no sobrepase el

resultante de aplicar la condicién de parcela minima de la ordenanza de UAS, para la
correspondiente Sub-zona.

La superficie minima de parcela requerida para el desarrollo de dichas actuaciones serd en

funcion de las distintas Sub-zonas: "

SUB-ZONA PARCELA

UAS-0 1.000 m2

UAS-1 2.000 m2

UAS-2 4.000 m2

UAS-3 6.000 m2

UAS-4 8.000 m2

UAS-5 20.000 m2

Ello se permite expresamente siempre que no se sobrepasen los parametros establecidos para
cada una de las Sub-zonas de UAS o tipologia de UAD escogida y el nimero maximo de
viviendas adosadas no supere la longitud de 50 metros lineales y la separacion entre las a

fachadas de las distintas agrupaciones resultantes sea como minimo de 7 metros; tratandose
los pafios resultantes como fachadas,

Art. 281.- Condiciones de la Edificacion
1. Separacioén a linderos pblicos.

La separacion minima de la Edificacion al lindero de la parcela que da frente al vial. sera para
cada Sub-zona, la siguiente:
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UAS-3 3 metros

UAS-4 4 metros
UAS-5 6 metros

En los casos en que la cota del terreno medida en la linea paralela distante 5,00 m. a la
alineacion de calle, fuera igual o superior a 3,00 m. de la rasante de dicha calle, se permitira

que el cuerpo del garaje obligatorio pueda alinearse al vial cumpliéndose el resto de todos los
parametros especificos de la Ordenanza.
2. Separacién a linderos privados.

La separacion minima a los demés linderos, se regulara en los mismos términos que el
apartado anterior.

Se permiten las siguientes variantes:
a) Las UAS-0 y 1, podran adosarse siempre que exista acuerdo notarial entre colindantes.

b) Para los demas casos, se permiten adosarse en el lindero dos viviendas contiguas, siempre
que exista acuerdo notarial entre colindantes y se garantice por proyecto conjunto la no
existencia de ningln tipo de medianerias.

3. Altura maxima y numero de Plantas,

Para todas las Sub-zonas, la altura méaxima permitida serd de PB+1, con un total de 7 metros
de altura medidos de acuerdo con los criterios establecidos en los articulos 208 y 209 ap. 1 de
las presentes Normas.

Sobre la ultima planta autorizada podra disponerse una planta atico, que computara a efectos
de superficie edificable, con las siguientes condiciones:

a) La planta atico quedara delimitada dentro del diedro real formado por los distintos planos de
cubierta, de inclinacion maxima del 75% trazados respectivamente desde los bordes de las

cornisas de todas las fachadas, no debiendo superar las intersecciones de dichp$ pjar@s los
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Todo el espacio que tenga una altura mayor a 1,50 m. aunque no esté acondicionado
interiormente para su uso e incluso sea independizado de la parte vividera mediante
cerramiento, computara a los efectos del techo maximo edificable.

Excepcionalmente no computaran las zonas de la cubierta que tengan una altura méaxima en la
cumbrera de 2 m.

b) La ocupacion de esta planta atico no superara el 30% de la superficie construida de la planta
inmediatamente inferior.

En caso de cubierta plana, por encima de la altura reguladora méaxima solo podra sobresalir el _
caseton de acceso a la misma, con una ocupacion maxima del 15% de la superficie total de la
cubierta y una altura maxima de 2,70 m.

Se permite el remate con pérgolas, belvederes, toldos, etc.
4. Altura libre de Plantas.

Para todas las Sub-zonas, la altura libre de Plantas Bajas y Plantas Altas no sera inferior a 2,50
metros.

5. Sétano.

Se admite en todas las Sub-zonas una Planta Sétano para uso de garajes y trasteros,
exclusivamente, debiendo cumplir las especificaciones contenidas en el articulo 210 de estas
Normas.

6. Ordenanza de valla.

Se aplicara la ordenanza general definida en el articulo 226.
Art. 282.-Condiciones de uso.

Solo se admiten los usos siguientes:

- Uso dominante: Vivienda unifamiliar aislada y adosada, y bifamiliar, sélo en las Sub-zonas
UAS-3, UAS-4 y UAS-5.

- Usos complementarios y compatibles: Los definidos en el articulo 56 del titulo Il de estas

Normas con los numeros: 2, 3 (exclusivamente anexo a la vivienda o al aire libre) 4

(exclusivamente las oficinas destinadas a despachos profesionales anexos a lavivienda),\5, 7y« hocer consiar que
ol presente documento ha sido aprobado
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Capitulo 9.-

ZONA DE VIVIENDA UNIFAMILIAR

ADOSADA (UAD)
Art. 283.-Definicion.

Comprende las areas correspondientes a las zonas N6 "Alojamientos Adosados" de las
Normas precedentes y los nuevos asentamientos unifamiliares previstos en este Plan que
puedan ser desarrollados mediante esta tipologia, sometiéndole, no obstante a una clara
restriccion en lo que a las posibilidades de agrupacion se refiere, a la vista del efecto negativo
que la seriacion abusiva y adocenada de un (nico tipo de vivienda ha producido sobre el
paisaje urbano, con resultados mas agresivos, si cabe, que los bloques exentos en altura sobre
sitios inadecuados.

Esta limitacion en las posibilidades de agrupamiento, expresada en el articulo siguiente,
persiguen conseguir un efecto final de edificio aislado, creando discontinuidades ajardinadas,

favoreciendo de paso una mayor variedad arquitecténica.

Art. 284.-Definicion de Sub-zonas.

Se establecen cuatro Sub-zonas, UAD-l y UAD-2, UAD-3 y UAD-4, diferenciadas por sus
condiciones de intensidad, edificacion y uso.

La Sub-zona UAD-1, comprende las areas que, dentro de esta zona de Vivienda Unifamiliar

Adosada, se caracterizan por su mayor intensidad y parcelacién méas pequefia.

La Sub-zona UAD-2, UAD-3, UAD-4 comprende las areas que, dentro de esta zona de
Vivienda Unifamiliar Adosada, se caracterizan por su grado més bajo de intensidad y una
parcelacion de mayor superficie unitaria.

Art. 285.--Condiciones de Ordenacion.

1. Parcela minima. el i
DEFINITIVAMENTE con
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ANEXO Il ORDENANZAS DE ZONA
UAD-2: 150 m2
UAD-3: 200 m2
UAD-4: 300 m2

b) Fachada minima admisible de parcela:

Sub-zona UAD-I: 6,0 m.

UAD-2: 7,0 m.
UAD-3 y UAD-4: 10 m. .
2. Ocupaciéon méxima de parcela.

El porcentaje de ocupacién maxima de la parcela serd para cada Sub-zona:

Sub-zona UAD-I; 80 %

UAD-2: 60 %

UAD-3: 50%

UAD-4: 40%

3. Edificabilidad neta.

Sub-zona UAD-I: 1,20 m2t/m2s

UAD-2: 0,85 m2t/m2s
UAD-3: 0,70
UAD-4: 0,50
4. Longitud maxima.

En todas las subzonas tanto en agrupaciones alineadas a vial como en agrupacion libres las
agrupaciones resultantes no podran superar la longitud de 50 m. y se separaran entre ellas un
minimo de 7 m; tratdndose los paiios resultantes en los extremos de las agrupaciones como

L . . . DILIGENCIA: Pura hacer constar aqu
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5. Disposicidén de la superficie edificable en zonas de Nuevo Desarrollo.

Se podran disponer las edificaciones con la tipologia de Viviendas Unifamiliares Aisladas
(UAS), mediante la tramitacién de un Estudio de Detalle, siempre que se respeten las
condiciones de ordenacion y edificacion de la Sub-zona de Ordenanza UAS que se elija.

La superficie minima de parcela para el desarrollo de dichas actuaciones sera en funcion de las
distintas Sub-zonas:

Sub-zona UAD-1: 1.500 m2 St

UAD-2: 2.000 m2

UAD-3: 3.500 m2

UAD-4: 5.000 m2

Art. 286.- Condiciones de la Edificacion.
1. Ordenanza de valla.

Se aplicard la ordenanza general definida en el articulo 226, a excepcion de las vallas

medianeras que podran alcanzar hasta 1,80 m. de altura con material macizo.

2. Retranqueo de fachada.

a) Se considera fachada principal a los efectos de aplicacién de estas Normas de zona, la que

da frente a vial. En el caso de parcelas en esquina, hay tantas fachadas principales como
frentes a vial tiene la parcela.

b) La alineacion de la fachada principal estara separada de la alineacion de la calle las
siguientes distancias para cada Sub-zona, siendo obligatorio mantener esta distancia a lo largo
de los diferentes tramos de la calle:

Sub-zona UAD-I: 3 m.

UAD-2: 4 m. DULIGENCIA; Para huacer constar que

el praseme doowmento iy sido '.qm_nl!;n-_]n
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UAD-3: 5m.

Velez-Milaea
1 - Nl

UAD-4: 5 m. b
. L. . . . i‘l'_" 7 i','.-‘-:-_.!.';_' = 2
Esta misma separacién. sera obligatoria en los casos de parcelas emremgs_-en‘-.cadaztr o de

1y

calle o lindes con zonas verdes publicas.
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A la superficie de la parcela resultante de este retranqueo se le dard necesariamente un
cuidadoso tratamiento de jardineria, prohibiéndose cualquier otro uso en este espacio.

En los casos en que la cota del terreno natural medida en la linea paralela distante 5 metros a
la alineacion de calle, fuera igual o superior a 3, 00 m. de la rasante de dicha calle, se permitira
que el cuerpo del garaje obligatorio pueda alinearse al vial cumpliendo el resto de todos los
parametros especificos de la Ordenanza.

Se exceptla de la aplicacién del parametro de separacion a lindero publico en aquellas calles,
o tramos de calles donde se encuentre consolidada, total o en parte, la edificacion alineada y .
adosada a vial.

¢) En las parcelas de pendiente acusada, los edificios proyectados con la Ordenanza UAD
podran disponerse conforme a las normas contenidas en el articulo 208, siempre que se

tramiten mediante un Estudio de Detalle cuyo ambito alcance a tramos de calle completos.

3. Profundidad maxima edificable.

La profundidad, méaxima edificable, medida desde l|a alineacién de la valla al vial, sera para
cada Sub-zona:

Sub-zona UAD-I: 15 m.

UAD-2, UAD-3: 20 m.

UAD-4: 25 m.

4. Separacién al lindero de fondo de parcela.

La linea de fachada posterior de |a edificacion debera estar separada del lindero medianero del
fondo de parcela los siguientes valores minimos para cada Subzona:

Sub-zona UAD-1: 3 m.

Para hueer constar que
) woumento ha sido aprobado
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UAD-2: 4 m.

UAD-3, UAD-4: 5 m. i

5. Altura maxima y niumero de Plantas.

Para todas las Sub-zonas, la altura méxima permitida seréd de PB+1, con un totalz\de ; etros
de altura medidos de acuerdo con los criterios establecidos en los artlculos 208 y’20
las presentes Normas.
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Sobre la dltima planta autorizada podra disponerse una planta &tico, que computara a efectos
de superficie edificable, con las siguientes condiciones:

a) La Planta Atico quedara delimitada dentro del diedro real formado por los distintos planos, de
inclinacion méxima del 50% trazados respectivamente desde los bordes de las cornisas de
todas las fachadas, no debiendo superar las intersecciones de dichos planos los 3,50 metros
de altura. No se permiten para conformar el espacio bajo cubierta los cerramientos verticales
en fachada, salvo los hastiales de las cubiertas a "dos aguas".

Estos planos se podran interrumpir para conseguir huecos de iluminacion y ventilacién, siempre
que su longitud no exceda de 1,50 metros, la suma total de la anchura de los huecos no sea
superior a un medio de las longitudes de las fachadas respectivas, se separe un minimo de
2,00 m. de |a fachada del edificio y la altura del mismo no supere un tercio de la altura de
cumbrera.

Computaré a efectos de edificabilidad todo el espacio que tenga una altura mayor a 1,50 m.
aunque no esté acondicionado interiormente para su uso e incluso sea independizado de la
parte vividera mediante cerramiento.

Excepcionalmente no computaran las zonas de la cubierta que tengan una altura maxima en la
cumbrera de 2 m.

a) También podré tratarse el Atico mediante el retranqueo desde todas las fachadas del edificio
con una distancia minima de 3,00 metros, para la formacién de terrazas, pérgolas, barandas,
belvederes o similares. Caso de separarse de las fachadas medianeras lo hara un minimo de 3
metros.

b) La ocupacion de esta planta atico no superara el 30% de la superficie construida de la planta
inmediatamente inferior.

En caso de cubierta plana, por encima de la altura reguladora maxima sélo podra sobresalir el
caseton de acceso a la misma, con una ocupacion maxima del 15 % de la superficie total de la
cubierta y una altura méaxima de 2,70 m.

Se permite el remate con pérgolas, belvederes, toldos, etc.

6. Altura libre de Plantas.

Para todas las Sub-zonas de altura libre de Plantas Altas y Plantas Bajas no sera inferior a 2,50
metros DILIGENCIA: Vv hacer constar que
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Se admite en todas las Sub-zonas una Planta Sétano para uso de garaje y trasteros

exclusivamente debiendo cumplir las especificaciones contenidas en el articulo 200 de estas
Normas.

Art.287.- Edificacién conjunta de parcelas.

1 Para todas las subzonas, y en conjuntos de parcelas edificables contiguas cuya superficie
total sea superior a 3.000 m2. y pueda inscribirse un circulo de 40 m. de didmetro y cuya
actuacion consista en la edificacion de conjunto de nueva planta, se autorizan las siguientes
condiciones excepcionales de ordenacién que podran aplicarse alternativamente a las
anteriormente definidas en este capitulo:

a) Se tramitard mediante Estudio de Detalle que contenga la definicion de los volimenes de la
Edificacion asi como, si es el caso, la division de la actuacion en fases a las que hayan de
corresponder Proyecto de Edificacién y licencia de obras unitaria.

b) El nimero de viviendas en ningtn caso excedera del resultante al aplicar las condiciones de

parcela minima para cada Sub-zona.

c¢) El conjunto habra de mantener una separacion a linderos privados de 4 m. como minimo.
Las condiciones de separacion a alineacién a linderos publicos vendra fijada en el Estudio de
Detalle.

d) No se fijan los valores de los parametros de edificabilidad neta y ocupacién maximas por

cada una de las parcelas que integran el conjunto. Sin embargo, la edificabilidad y la ocupacién
de suelo totales, resultantes del conjunto de la ordenacién, no podra superar los valores suma .+ .
de las que resultarian de aplicar a cada parcela edificable sus indices correspondientes, No se

fija profundidad maxima edificable. ogiy®

e) Son de aplicacion todos los demds parametros y condiciones de Ordenacion y Edificacion
regulados en los articulos anteriores de este capitulo que no hayan sido expresamente
excepcionados en este articulo.

La separacion entre agrupaciones interiores del conjunto entre si y respecto a las exteriores del

conjunto, serd como minimo de vez y media de la altura de la mayor.
En cualquier caso debera asegurarse el cumplimiento de la NBE-CPI-96.

f) A los espacios libres de Edificacion resultantes de la Ordenacion del conjunto, se les debera
DILIGENCIA: Para hacer constar que
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ANEXO I ORDENANZAS DE ZONA
mancomunada quede constituida como proindiviso, cuya titularidad la ostentaran los

propietarios de la totalidad de viviendas que componen el conjunto de la Ordenacion.

Art. 288.--Condiciones de uso.
-- Uso dominante: Vivienda Unifamiliar Adosada, Aislada y Bifamiliar.

-- Usos complementarios y compatibles: Los definidos en el articulo 56 del titulo Il de estas
Normas con los nimeros: 2, 4 (exclusivamente las oficinas destinadas a despachos
profesionales anexos a la vivienda), 5, 7, 8 (excepto salas de fiesta, discotecas y similares) 9,
10, T1,712,13, 14,1155 16.

-- El uso industrial solo permite en Primera Categoria y exclusivamente en la UAD-I, con la )
condicion de que la superficie destinada a este uso se sitlie en posicion posterior a la primera
crujia de la fachada principal. En estos casos, la citada superficie de primera crujia estara
necesariamente adscrita al uso de vivienda.

.......
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Capitulo 13.-

ZONA HOTELERA
Art. 308.-Definicién.

Las instalaciones hoteleras por su doble caracter de equipamiento e infraestructura turistica
constituyen elementos de especial relevancia en un municipio que basa gran parte de su
economia en este sector productivo.

Es objetivo de este Plan General garantizar la pervivencia de los hoteles existentes y fomentar
la instalacién de otros nuevos.

A tal efecto, se han calificado los hoteles existentes con un ordenanza de tipo hotelero,
denominada H1, y se ha creado otra denominada H2, que serd de aplicacién a aquellas
parcelas residenciales situadas en el suelo urbano o propuestas en los Planes Parciales o
Programas de Actuacion Urbanistica, sobre las que se especifican en el apartado 2 de este
articulo.

Art. 309.-Ordenanza Hotelera H1.

Dada la diversidad tipolégica de los hoteles existentes y los variados tamafos de parcelas

sobre los que se han desarrollado, no es posible una tipificacion de los diversos parametros

edificatorios que los definen.

Por ello en cada caso se respeta la parcela, uso y edificabilidad de la edificacién existente y se =~ “**«* '
fijan los siguientes valores maximos para los demas parametros:

- Ocupacion maxima absoluta. 55%

- Altura maxima. PB+3+ético

. . : s DILIGENTIA: DPary hocer constar au
- Distancia a linderos publicos. 1/3 de la altura ; . sy,
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- Distancia a linderos privados. 1/3 de la altura DEELTIVAMENTE con esta fechs
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- Distancia entre edificios de una misma parcela 1,5 veces la altura mayor A 2

Estos parametros seran de aplicacién en caso de reconstruccion o cuando:se-_regltce
ampliacion. W £

Cuando se propongan obras de reforma o ampliacion podrda aumentarse en un 5% la
edificabilidad asignada siempre que este incremento se destine a instalaciones y servicios del
hotel y en ningan caso el aumento del nimero de plazas.

- > % . £
ha sido APronado
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Art. 310.--Ordenanza Hotelera H2.

Salvo en los planes parciales en los que, desde la zonificacién original se hubieran ya previsto
instalaciones hoteleras -en cuyo caso la edificacion habria de regularse mediante sus
parametros propios- con caracter general toda parcela enclavada en cualquier de las zonas
residenciales definidas por este Plan puede ser destinada a uso hotelero, en cuyo caso los
parametros edificatorios habran de ser los siguientes:

- Edificabilidad méaxima: 1 m2t/m2s salvo que la edificabilidad de la zona en que se enclava
fuera superior, en cuyo caso se adoptara ésta incrementada en un 15%.

- La ocupacion sera la necesaria para poder disponer arquitecténicamente la superficie de
techo resultante de aplicar la edificabilidad, con las siguientes limitaciones:

a) Deberan cumplirse los parametros de separacion a linderos publicos y privados de la
ordenanza.

b) Debera cumplirse el pardmetro de altura méxima, permitiendo no obstante, un incremento de
la misma en una planta, que habré de tratarse como ético retranqueado de la planta inferior.

Dada la singularidad de estos edificios, a propuesta razonada del promotor, podran autorizarse
por la Corporacién soluciones arquitecténicas excepcionales, siempre que no supongan
incremento de edificabilidad ni alteracion de la separacion a linderos privados.

Art. 311.-Calificacion Provisional.

En toda solicitud de licencia de obra para la construccién de una edificacion de uso hotelero,

sera preceptivo presentar la calificacion Provisional o informe favorable otorgada por el

Ministerio de Transporte, Turismo y Comunicaciones o ente autonomico %qui}alg- 1
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